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СОЦИАЛЬНО-АДРЕСНЫЕ МЕХАНИЗМЫ ОБЕСПЕЧЕНИЯ
ДОМАШНИХ ХОЗЯЙСТВ ИНДИВИДУАЛЬНЫМ ЖИЛЬЕМ
НА ОСНОВЕ СТРУКТУРИРОВАНИЯ ИХ ПОТРЕБНОСТЕЙ3
Аннотация. Одной из актуальных проблем, стоящих перед российским государством, являет-
ся жилищная проблема, а также проблема «удержания» территории. Последняя, в свою очередь, 
связана с первой, а также обусловлена излишней концентрацией населения в крупных городах. На 
большей части территории России темпы строительства жилья ниже темпов выбытия его по причине 
ветхости. Отмечается увеличение числа опустевших деревень и сел, при них инженерная инфра-
структура либо демонтирована, либо находится в непригодном состоянии. В этой связи движение 
так называемых «альтернативных» сельских поселений нацелено на освоение пустующих земель 
путем превращения их в обособленные заселенные территории. В рамках таких проектов индивиду-
альное жилищное строительство становится одним из этапов формирования нового образа жизни, 
более того – «уклада». При условии, с одной стороны, повышенного интереса к индивидуальному 
жилищному строительству и увеличению объемов ввода в эксплуатацию индивидуального жилья 
в общем объеме жилищного строительства в России и низкой платежеспособности большей части 
населения страны, с другой стороны, появляется необходимость поиска новых подходов к решению 
проблемы обеспечения населения доступным индивидуальным жильем. Статья посвящена решению 
проблемы обеспечения населения страны доступным индивидуальным жильем, с использованием 
социально-ориентированного подхода к определению потребностей различных типов домашних 
хозяйств в конкретных видах жилья. Целью исследования является поиск социально-экономических 
и адресных механизмов обеспечения домашних хозяйств доступным индивидуальным жильем, 
соответствующем их возможностям и потребностям. Для определения и структурирования по-
требностей в данном жилье произведена оценка факторов формирования соответствующего спроса 
и платежеспособности домашних хозяйств, а также определены наиболее востребованные виды 
индивидуального жилья. Предложен метод установления соответствия определенных видов инди-
видуального жилья различным типам домашних хозяйств, с учетом корректировки его доступности 
для домохозяйств через расчеты коэффициента возможности приобретения жилья в кредит. В основу 
подхода положена методика построения объектно-потребительской матрицы, которая показывает 
потребность отдельных типов домашних хозяйств в индивидуальном жилье и благодаря которой 
можно установить наиболее востребованные (исходя из их возможностей) виды индивидуального 
жилья в конкретном регионе. Апробация предложенной методики была осуществлена на примере 
решения жилищных проблем на юге Тюменской области. Были выявлены наиболее востребованные 
виды индивидуального жилья на данной территории, а также необходимые объемы его строительства 
для удовлетворения потребностей домашних хозяйств в данном жилье. Ввиду различного уровня 
платежеспособности домашних хозяйств, предложены также социально-адресные схемы финан-
сирования строительства индивидуального жилья через ипотечно-строительное кредитование и 
закрытые паевые инвестиционные фонды, сформированные на основе объектно-потребительской 
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матрицы. Проведена оценка инвестиционной эффективности вложений домашних хозяйств в за-
крытые паевые инвестиционные фонды. Благодаря этому становится возможным более полное 
удовлетворение потребности различных типов домашних хозяйств в индивидуальном жилье и 
повышение результативности жилищных региональных программ.
Ключевые слова: домашние хозяйства; потребность в индивидуальное жилье; индивидуальное 
жилищное строительство; объектно-потребительская матрица; платежеспособность; закрытый 
паевой инвестиционный фонд; спрос; факторы спроса; комфорт; инвестиции.
Актуальность темы исследования
Одной из важнейших социально-эко-
номических задач общества и государства 
является обеспечение населения жильем, 
отвечающим современным требованиям 
[1]. Доступность жилья для домашних хо-
зяйств рассматривается сегодня в качестве 
важнейшего показателя уровня их благосо-
стояния, социальной стабильности региона 
и страны в целом. Проблема доступности 
жилья до сих пор остается острой. Дефи-
цит жилья в РФ в настоящее время состав-
ляет около 60 % от общего жилищного фон-
да страны, при объемах жилищного строи-
тельства около 80 млн м2 в год [2]. 
Доля индивидуального  домостроения в 
целом по России в общей площади завер-
шенного строительством жилья на конец 
2017 года составила 41,2 %. Это указыва-
ет на его значимость в решении жилищной 
проблемы страны и говорит о дальнейших 
перспективах развития данной сферы как 
одного из главных направлений обеспече-
1    Синякова Елена Викторовна – соискатель ученой 
степени кандидата экономических наук Уральско-
го федерального университета имени первого Пре-
зидента России Б.Н. Ельцина, г. Екатеринбург, Рос-
сия (620002, г. Екатеринбург, ул. Мира 19); e-mail: 
lena_sin@bk.ru.
2  Платонов Анатолий Михайлович – доктор эконо-
мических наук, профессор кафедры экономики и 
управления строительством и рынком недвижимости 
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го Президента России Б.Н. Ельцина, г. Екатеринбург, 
Россия (620002, г. Екатеринбург, ул. Мира 19); e-mail: 
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ния домашних хозяйств доступным и ком-
фортным жильем.
Большой интерес к теме индивидуально-
го домостроения может быть вызван пози-
тивным зарубежным опытом. Так, например, 
доля населения в Германии, проживающего 
в индивидуальном жилье, составляет около 
82 %, Финляндии – 89 %, в Канаде  – 65 %, 
США – 72 %. Тенденции к индивидуализа-
ции жилья преобладают в развитых странах 
на территориях с наименьшей плотностью 
населения, что во многом соответствует рос-
сийским условиям.
Приоритеты жилищной политики и ос-
новные направления развития жилищной 
системы в России нашли свое отражение 
в реализации государственной программы 
«Обеспечение доступным и комфортным 
жильем и коммунальными услугами граж-
дан Российской Федерации», разработанной 
в целях реализации федеральной целевой 
программы «Жилище» на 2015– 2020 годы. 
В рамках данной программы во многих ре-
гионах страны разработаны и утверждены 
программы развития жилищного строи-
тельства и изданы, в частности постанов-
ления Правительства РФ, направленные на 
обеспечение доступным индивидуальным 
жильем различных категорий граждан.
 Согласно разработанной  стратегии со-
циально-экономического развития России 
до 2030 года в рамках жилищной полити-
ки необходим переход на социально-адрес-
ные механизмы обеспечения домашних 
хозяйств жильем. Это предполагает со-
ответствующие изменения в жилищных 
программах на уровне регионов, городов 
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 на основе структурирования их потребностей 
и муниципалитетов. Структура вводимого 
жилья должна при этом соответствовать 
потребности домашних хозяйств и их пред-
почтениям по определенным его видам [3].
Согласно докладу Национального 
агентства малоэтажного и коттеджного 
строительства (НАМИКС) о приоритетных 
направлениях взаимодействия государства 
c представителями отрасли, активное раз-
витие малоэтажного и индивидуального 
жилищного строительства и доведение его 
доли в общем объеме ввода жилья в России 
до 2/3, безусловно, будет способствовать 
формированию нового уклада жизни, осно-
ванному на семейных ценностях, достоин-
стве личности, уважении к собственности, 
гармоничном сосуществовании с окружаю-
щей средой. Формирование нового уклада 
жизни будет происходить одновременно с 
формированием более широкой прослой-
ки среднего класса, причем представители 
этого класса будут сконцентрированы не 
только в крупных городах, но и в малоэтаж-
ных поселениях. 
Однако существующие механизмы 
структурирования потребности в индиви-
дуальном жилье, определенные в действу-
ющем законодательстве РФ, в основном 
направлены на выявление отдельных кате-
горий граждан по установленным крите-
риям, которые могут обратиться в соответ-
ствующие органы государственной власти 
для получения льгот и субсидий на жилье. 
Очевидно, что эти критерии не могут от-
ражать объективную картину потребности 
в индивидуальном жилье в разрезе различ-
ных типов домашних хозяйств. 
В этой связи необходимо решить задачи 
по структурированию потребностей раз-
личных домашних хозяйств в индивидуаль-
ном жилье на основе анализа факторов их 
потребительского спроса и с учетом опре-
деленных его характеристик, а также фор-
мирования на этой основе механизма обе-
спечения их индивидуальным жильем.
Степень изученности проблемы
Закономерностям формирования инди-
видуального жилищного строительства, 
а также его развитию в территориальных 
образованиях посвящены работы авторов 
Асаула А.Н., Ерыпалова С.А., Ерыпало-
вой  Е.С., Маленкова Н.А., Митичева Г.А., 
Степановой А.А., Стерника Г.М., Стерника 
С.Г. и пр.
В основу суждений о структуре факто-
ров потребительского спроса на индивиду-
альное жилье легли труды Радионовой Н.В., 
Головырских С.А. и Красиловой А.Н.
Так, по мнению Родионовой В.Н., из-
менения на рынке жилой недвижимости 
происходят постоянно и все факторы спро-
са находятся при этом в переходном со-
стоянии, что во многом затруднят процесс 
прогнозирования уровня спроса на объекты 
индивидуального жилищного строитель-
ства [4]. 
Головырских С.А. говорит о том, что 
50 % доли эффективности анализа рынке 
индивидуального жилищного строитель-
ства составляет адекватная оценка и пра-
вильный отбор самих факторов формирова-
ния спроса, 40 % анализ степени влияния 
исследуемых факторов на потребительские 
предпочтения, и только 10 % – анализ спро-
са [5]. 
Можно выделить другой подход ряда 
исследователей к формированию спроса 
на индивидуальное жилье. Так, например, 
Красилова А.Н. полагает, что на покупа-
тельский спрос и количество предложений 
на этом рынке определяют стоимость жи-
лого объекта. При этом соответствующие 
факторы необходимо рассматривать отно-
сительно их влияния на стоимость индиви-
дуального жилья [6]. 
Однако во всех перечисленных работах 
принимают тот факт, что ключевым факто-
ром формирования спроса на индивидуаль-
ное жилье является комфорт, который вклю-
чает в себя базовые характеристики самого 
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жилья и окружающей инфраструктуры, с 
чем нельзя не согласиться. В связи с чем 
имеет смысл уделить внимание основным 
показателям комфорта, который сочетает в 
себе качественные и социально-экономи-
ческие факторы: местоположение объекта; 
объемно-планировочные характеристики 
объекта; обустройство дома и прилегающей 
территории; экологические факторы и фак-
торы психологической комфортности; фак-
торы социально-бытовой инфраструктуры. 
Наличие и определенное сочетание 
перечисленных факторов стимулирует раз-
личные домашние хозяйства к приобрете-
нию определенного вида жилья и опреде-
ляет в целом уровень потребности в нем. 
Анализ данных факторов затруднен в силу 
субъективности их оценки. Большинством 
исследователей предлагаются методы экс-
пертных оценок для анализа факторов, не 
имеющих количественных значений. Наи-
более интересным является способ попар-
ного сравнения факторов, предложенный 
Асаулом А.Н., который предполагает не 
только оцифровку личных предпочтений 
домашнего хозяйства относительно харак-
теристик жилья и его окружения, но и вы-
явление ключевых факторов, влияющих 
на стоимость жилья в большей степени. 
Данный подход также актуален и для ин-
дивидуального жилищного строительства, 
но требует определенной адаптации метода 
оценки факторов комфорта данного вида 
жилья [7]. 
Для структурирования предпочтений до-
машних хозяйств в индивидуальном жилье 
предлагается использовать современную ти-
пологию индивидуального жилья, учитыва-
ющую потребности различных по структу-
ре домохозяйств и уровню их доходов. Так, 
на основании исследований, проведенных 
Стерником Г.М. и Стерником С.Г. [8], а так-
же Ерыпаловой Е.С. [9], можно выделить 
типологию, которая включает в себя различ-
ные типы индивидуального жилья для че-
тырех типов домашних хозяйств: с высоким 
уровнем доходов; с уровнем доходов выше 
среднего; со средней обеспеченностью и с 
низким уровнем доходов (табл. 1). 
На основе данной типологии возможно 
осуществление соответствующего прогно-
за по наиболее востребованным домаш-
ними хозяйствами видам жилья и необхо-
димым для их строительства материалам, 
изделиям и конструкциям, а также по фор-
мированию проектов строительства инди-
видуального жилья. 
Следующей ключевой задачей при раз-
работке механизмов обеспечения домаш-
них хозяйств индивидуальным жильем 
является оценка его доступности, которая 
позволяет выявить, какая их часть и в те-
чение какого срока имеет возможность по 
покупке данного вида жилья.
Показатель доступности приобрете-
ния жилья является одним из индикаторов 
платежеспособности домашних хозяйств. 
В этой связи были изучены работы, посвя-
щенные вопросам доступности жилья для 
населения и кредитной политики в России 
таких авторов, как Дидковского В.М., Гель-
фера Д.Г., Чикиной Е. В., Поповой И.В., Ко-
пейкина А.Б, Головнина М.Ю. и др. 
В результате проведенного анализа 
можно сделать вывод о несовершенстве су-
ществующих методических подходов обе-
спечения населения индивидуальным жи-
льем и об отсутствии социально-адресного 
подхода, ориентированного на потребности 
и платежеспособность отдельных видов до-
машних хозяйств, а также о необходимости 
формирования соответствующих организа-
ционно-экономических механизмов.
Методика решения поставленной про-
блемы обеспечения домашних хозяйств 
доступным индивидуальным жильем 
При достижении определенного консен-
суса между всеми сторонами, заинтересован-
ными в решении жилищной проблемы, глав-
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Таблица 1
Рекомендованная типология индивидуального жилья
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Эксклюзивная отделка в 
соответствии с дизайн- 
проектом. Деление на 
приватную и обществен-
ные зоны. С дополни-
тельными особенностя-
ми: баня/сауна/бассейн/
спортплощадки и пр. 
Отапливаемый гараж на 



























делка, (декоративная  
штукатурка, керамиче-
ская плитка, искусствен-
ный камень и т. д.), одно 
помещение – одна функ-








































<100 n=n Стандартная отделка, 
совмещение трех функ-
ций (кухня-столовая-го-
стиная и др.) навес для 
машины/открытое место 
для парковки
Примечание: * бывший «Эконом-класс»
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ным остается вопрос о видах и объемах стро-
ительства индивидуального жилья (особенно 
это касается видов «Стандарт» и «Социаль-
ное» (табл. 1), соответствующего структуре 
домашних хозяйств района, города, региона, 
Таблица 2
Определение уровня соответствия видов индивидуального жилья  





























































































































их доходам и количеству членов домохо-
зяйств. Для решения этой задачи предложена 
методика определения уровня соответствия 
видов индивидуального жилья различным 
типам домашних хозяйств (табл. 2).
Ti – количество домохозяйств по количе-
ству их членов;
KTi – количество домохозяйств различ-




К – количество разных типов до-
мохозяйств, для которых расчетный коэф-
фициент доступности жилья HAI более 
100 %, в ед. или %;
2
НПс
ТК – количество разных типов 
домохозяйств, для которых расчетный ко-
эффициент доступности жилья HAI менее 





К – количество разных типов 
домохозяйств, для которых расчетный 
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 на основе структурирования их потребностей 
коэффициент доступности жилья вида 
«Элит» HAI более 100 % с оценкой факто-







– количество разных типов 
домохозяйств, для которых расчетный ко-
эффициент доступности жилья вида «Биз-
нес» HAI более 100 % с оценкой факторов 






К – количество разных типов 
домохозяйств, для которых расчетный ко-
эффициент доступности жилья вида «Стан-
дарт» HAI менее 100 % с оценкой факторов 






К  – количество разных типов 
домохозяйств, для которых расчетный ко-
эффициент доступности жилья вида «Со-
циальное» HAI менее 100 % с оценкой фак-
торов потребительского спроса в интервале 
от 0,20–0,38.
По табл. 2 определяется количество 
домашних хозяйств (KTi) по количеству 
их членов (Ti). Далее домашние хозяйства 
подразделяются на платежеспособные 
(ПсKi) и не платежеспособные (НПсKi)  [11]. 
Определение их платежеспособности и не 
платежеспособности производится с по-
мощью индекса доступности жилья с кре-
дитом – HAI.
Индекс HAI показывает соотношение 
доходов среднестатистического домохо-
зяйства с доходами, которые необходимо 
иметь для приобретения жилья с помощью 
ипотечного кредита, выдаваемого на стан-
дартных условиях. Значение показателя в 
100 % означает, что среднестатистическая 
семья имеет доходы, соответствующие не-
обходимым доходам для приобретения 
стандартной квартиры с помощью ипотеч-
ного кредита [12].
В общем виде индекс возможности при-







     
 (1)
где HAI – индекс возможности приобрете-
ния жилья с кредитом;
 ε – предельная доля дохода семьи, кото-
рая может расходоваться на погашение кре-
дита (совокупный доход семьи за вычетом 
среднего значения минимальных расходов);
 R – среднемесячный доход семьи;
 С – ежемесячный платеж по кредиту, 





и не платежеспособных (НПсKТi) 
домашних хозяйств распределяется по вы-
деленным типам индивидуального жилья 
на основании оценки факторов потреби-
тельского предпочтения, которая опреде-
ляется посредством попарного сравнения 
данных факторов по методу иерархий 
( ПсФ КТi
j ). При этом каждому типу жилья со-
ответствует интервал полученных оценок 
(табл. 1).
Таким образом, потребность каждого 
типа домашних хозяйств в различных ви-
дах индивидуального жилья определяется 
как произведение относительных величин, 
полученных ранее: 




Т Кi i Тi
i j
j КT
P K= ⋅ ⋅
                
(2)
• для не платежеспособных домохо-
зяйств:
  
HППс Ф .Т Кi i Тi
i j
j К сTP K= ⋅ ⋅              (3)
Для определения наиболее востребован-
ного вида индивидуального жилья целесо-
образно построить объектно-потребитель-
скую матрицу, которая выступает в каче-
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стве метода структурировании потребности 
домашних хозяйств в индивидуальном жи-
лье (табл. 3).
Данный метод может являться основой 
для взаимодействия всех субъектов района, 
города и региона, заинтересованных в реа-
лизации жилищных программ. Применение 
его позволит на научной основе охватить 
весь круг социальных, технических и тех-
нологических проблем, связанных с обеспе-
ченностью домашних хозяйств доступным 
индивидуальным жильем, соответствую-
щим их потребительским ожиданиям.
Однако для большого количества се-
мей в значительной части регионов России 
приобретение жилья является задачей если 
не неразрешимой, то трудно реализуемой. 
Основной проблемой качества жизни на-
селения является низкий уровень доходов 
и потребительских возможностей. Недо-
статочные темпы роста региональной эко-
номики, недоверие политической власти, 
высокая дифференциация доходов населе-
ния, комплексные проблемы в сфере здра-
воохранения и других отраслях социальной 
сферы, рост преступности – все это полу-
чает отражение в отрицательных оценках 
соответствующих факторов со стороны как 
населения в целом, так и отдельных соци-
альных групп [14].
При этом наблюдается высокий уровень 
дифференциации регионов по уровню бюд-
жетной обеспеченности. Так, по оценкам за 
2016 год, объем средств, необходимый для 
доведения уровня расчетной бюджетной 
обеспеченности всех регионов до среднего, 
примерно в три раза выше того, что выде-
ляется на цели выравнивания. А если попы-
таться довести бюджетную обеспеченности 
всех регионов до уровня, соответствую-
щего уровню самого богатого субъекта, то 
потребуется в 25 раз больше средств, чем 
фактически предусмотрено законом о фе-
деральном бюджете [15]. Таким образом, 
решение жилищных проблем посредством 
субсидирования населения за счет бюджет-
ных средств практически невозможно, в 
связи с чем большинство семей вынуждены 
приобретать жилье за счет собственных и 
заемных средств через ипотечное кредито-
вание.
Однако, по данным РИА Рейтинга, в 
России лишь 25,8 % семей могут купить 
жилье в кредит. Эти результаты были полу-
чены при анализе 82 регионов страны, для 
расчета была взята стоимость кредита при 
покупке типовой двухкомнатной квартиры 
площадью 54 м2 при первоначальном взно-
се 20 %. Предполагалось, что семья тратит 
70 % своей заработной платы на выплату 
кредита при условии, что хотя бы один из 
членов среднестатистической семьи имеет 
работу. 
В  сложившейся  ситуации  Центральный  
банк  РФ  оказался  перед дилеммой  –  сни-
жение  ставки создало  бы давление на ва-
лютный курс,  а  высокая  ставка  подавляла  
экономическую  активность [16]. Послед-
ний подъем на розничном кредитовании 
наблюдался в конце 2014 года, после чего 
последовала достаточно резкая коррекция, 
связанная в первую очередь с факторами 
спроса – ухудшение финансового положе-
ния заемщиков на фоне неблагоприятных 
макроэкономических тенденций и затем – с 
факторами предложения (отзывы лицензий 
и рост репутационных рисков) [17].
Существующая в России политика бан-
ковского кредитования работает на основе 
рыночных принципов и реализуется на как 
на федеральном, так и на региональном 
уровнях. При этом получение ипотечно-
го кредита представляет собой довольно 
длительный процесс из-за недостатков и 
сложности нормативно-правовой базы. Од-
нако данная система активно развивается и 
имеет позитивный тренд. Следует отметить 
эффективную работу Российского агент-
ства ипотечного кредитования (АИЖК) и 
ряда коммерческих банков в этом направ-
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лении. Так, по данным Банка России на 
01.12.2017, года кредитными организация-
ми было предоставлено 940 552 ипотечных 
жилищных кредитов на общую сумму бо-
лее 1 736  708 млн руб. 
Предоставление кредитов данными ор-
ганизациями происходит за счет бюджетных 
средств путем их аккумулирования не по 
рыночным ставкам в различных жилищно-
строительных фондах. При этом из данной 
схемы исключаются другие заинтересован-
ные субъекты финансового рынка и рынка 
частных инвестиций. Данные обстоятель-
ства являются одними из основных факто-
ров недостаточного уровня доступности 
жилья для домашних хозяйств, который со-
ставляет в среднем по России не более 30 %. 
При этом домашние хозяйства способ-
ны принимать решения на основе анализа 
политики правительства и центральных 
банков, т. е. формировать рациональные 
ожидания. Поэтому стимулирующие меры 
денежных властей могут быть эффектив-
ными лишь в случае, если они неожидан-
ные для хозяйствующих субъектов. В про-
тивном случае домашние хозяйства будут 
принимать решения с учетом политики, 
проводимой денежными властями, и ее 
стимулирующими меры будут сведены к 
нулю. Ожидания хозяйствующих субъектов 
и принимаемые на их основе решения на-
ходятся под воздействием факторов эконо-
мической динамики и не могут быть устой-
чивыми [18].
Для решения этой проблемы необхо-
дима система ипотечного кредитования 
с комбинацией различных методов и фи-
нансовых инструментов и различных схем 
накопления для ее участников. Участие 
региональных и муниципальных админи-
страций делает эти схемы более дешевыми 
и доступными для домашних хозяйств и по-
вышает их надежность. 
С учетом имеющихся средств у госу-
дарственных и муниципальных органов 
власти, ведомств и домохозяйств, а также 
рекомендуемых на ближайшее будущее 
различных видов жилых индивидуальных 
домов может быть выстроена концепция 
разработки и реализации механизмов обе-
спечения доступности индивидуального 
жилья для домашних хозяйств. При полной 
реализации данного подхода может быть 
достигнуто необходимое и социально спра-
ведливое соответствие между структурой 
домохозяйств и структурой строящегося 
индивидуального жилья. А также сформи-
рованы и реализованы только те механиз-
мы обеспечения доступности жилья, на 
которые будут откликаться домохозяйства, 
нуждающиеся в улучшении жилищных ус-
ловий и имеющие возможность участия в 
них [8].
На основании вышеизложенного пред-
ложена схема финансирования инвестици-
онно-строительных проектов через систе-
му ипотечно-строительного кредитования 
и создания государственных закрытых 
паевых инвестиционных фондов недви-
жимости (ЗПИФН), предназначенных для 
аккумулирования сбережений домашних 
хозяйств в рамках государственно-частного 
партнерства и для целей реализации про-
ектов индивидуального жилищного строи-
тельства по регионам страны. 
В целом ПИФН по существу аналогич-
ны акционерным обществам, так как они 
в своей деятельности осуществляют пер-
вичное размещение паев путем открытой 
продажи. Далее они могут организовывать 
дополнительные выпуски паев, но только 
при согласии инвесторов, полученном на 
их общем собрании. Ключевым отличием 
ЗПИФН от иных видов паевых фондов яв-
ляется объект инвестирования: конкретные 
проекты по строительству недвижимости, 
и возможность «входа и выхода» для пай-
щиков. Расчет с пайщиком в ЗПИФН осу-
ществляется только в конце срока своего 
функционирования, при этом ЗПИФН от-
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крываются на длительные сроки – вплоть 
до максимально разрешенных, согласно 
законодательству РФ, 15 лет, что обуслов-
лено длительными сроками строительства 
объектов. 
В случае возникновения прецедента 
неисполнения кредитных обязательств за-
емщика, рефинансирование ипотечного 
кредита может быть осуществлено через 
ЗИПИФ (закрытый ипотечный паевой 
инвестиционный фонд). Формирование 
кредитной политика и кредитных ставок 
данным ипотечным фондом осуществля-
ется самостоятельно в связи с тем, что де-
ятельность фонда не регулируется Банком 
России. Поэтому предлагаемые им усло-
вия рефинансирования могут быть более 
выгодными для заемщика по сравнению с 
предложениями банков4 [19].
Данная схема отличается от существую-
щих схем работы ЗПИФН государственным 
участием в разработке инвестиционно-
строительных проектов. Инвестирование 
предлагается здесь проводить также на ос-
нове объектно-потребительской матрицы, 
описанной выше и формируемой органами 
местного самоуправления. По данной ма-
трице определяются необходимые объемы 
строительства различных видов индивиду-
ального жилья для конкретных типов до-
машних хозяйств. 
Схема финансирования объектов инди-
видуального жилищного строительства че-
рез ипотечно-строительное кредитование и 
ЗПИФН в соответствии с объектно-потреби-
тельской матрицей представлена на рис. 1.
По данной схеме могут быть реализова-
ны следующие потоки финансовых средств, 
прав и обязательств, при финансировании 
проектов по строительству индивидуально-
го жилья: 
1. Органы местного самоуправления 
посредством анализа структуры и платеже-
Рис. 1. Схема финансирования объектов индивидуального жилищного строительства через 
ипотечно-строительное кредитование и ЗПИФН  





Рис. 2. Схема финансирования объектов индивидуального жилищного 
строительства через ипотечно-строительное кредитование и ЗПИФН  
в соответствии с объектно-потребительской матрицей 
По данной схеме могут быть реализованы следующие потоки финансовых 
средств, прав и обязательств, при финансировании проектов по строительству 
индивидуального жилья:  
1. Органы местного самоуправления посредством анализа структуры и 
платежеспособности домашних хозяйств и социально-экономических факторов 
формирования потребительского спроса на индивидуальное жилье выстраивают 
объектно-потребительскую матрицу. 
2. На основании объектно-потребительской матрицы определяются 
востребованные виды индивидуального жилья, соответствующие типам 
домашних хозяйств и формируется заказ на строительство жилья данного вида. 
3. Департамент градостроительства и инвестиционной политики вносит в 
ЗПИФН активы, права и денежные средства; ЗПИФН предоставляет пайщикам 
соответствующие паи. 
4. Сторонние инвесторы вносят в ЗПИФН и ЗПИФИ денежные средства; 
ЗПИФН и ЗПИФИ предоставляет паи инвесторам. 
5. ЗПИФН осуществляет финансирование строительных проектов; 
застройщики передают готовые объекты недвижимости, наиболее 
востребованные домашними хозяйствами, ЗПИФН. 
6. Домашние хозяйства передают денежные средства в ЗПИФН, ЗПИФН 
предоставляет объекты недвижимости домашним хозяйствам. 
7.  При заключении предварительного договора купли-продажи между 
застройщиком и домашними хозяйствами банк предоставляет им строительный 
и ипотечный кредит соответственно. 
8. Домашние хозяйства передают денежные средства застройщику; 
застройщик предоставляет объект недвижимости домашним хозяйствам. 
9. ЗПИФИ передает домашним хозяйствам денежные средства; домашние 
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способности домашних хозяйств и социаль-
но-экономических факторов формирования 
потребительского спроса на индивидуаль-
ное жилье выстраивают объектно-потреби-
тельскую матрицу.
2. На основании объектно-потреби-
тельской матрицы определяются востребо-
ванные виды индивидуального жилья, со-
ответствующие типам домашних хозяйств 
и формируется заказ на строительство жи-
лья данного вида.
3. Департамент градостроитель-
ства и инвестиционной политики вносит в 
ЗПИФН активы, права и денежные сред-
ства; ЗПИФН предоставляет пайщикам со-
ответствующие паи.
4. Сторонние инвесторы вносят в 
ЗПИФН и ЗПИФИ денежные средства; 
ЗПИФН и ЗПИФИ предоставляет паи инве-
сторам.
5. ЗПИФН осуществляет финансиро-
вание строительных проектов; застройщи-
ки передают готовые объекты недвижимо-
сти, наиболее востребованные домашними 
хозяйствами, ЗПИФН.
6. Домашние хозяйства передают де-
нежные средства в ЗПИФН, ЗПИФН предо-
ставляет объекты недвижимости домашним 
хозяйствам.
7.  При заключении предварительно-
го договора купли-продажи между застрой-
щиком и домашними хозяйствами банк пре-
доставляет им строительный и ипотечный 
кредит соответственно.
8. Домашние хозяйства передают де-
нежные средства застройщику; застройщик 
предоставляет объект недвижимости до-
машним хозяйствам.
9. ЗПИФИ передает домашним хо-
зяйствам денежные средства; домашние хо-
зяйства берут на себя кредитные обязатель-
ства через договоры займа.
 10. Управляющая компания (УК) ведет 
управление активами и контролирует про-
цесс реализации строительных проектов; 
ЗПИФН предоставляет вознаграждение УК 
в соответствии с ФЗ № 156 от 29.11.2001 
«Об инвестиционных фондах». 
Так как ЗПИФН создаются под какой-
либо конкретный проект, то получить свои 
паи пайщики вправе только после заверше-
ния данного проекта. Поэтому ЗПИФН яв-
ляются инструментами вложения прямых 
инвестиций в конкретные инвестиционные 
проекты, в том числе в жилую недвижи-
мость. Этим во многом определяется зна-
чимость ЗПИФов в целом для развития на-
циональной экономики [20].
Следует отметить, что данная схема пред-
ставляет собой наиболее полный перечень 
способов привлечения финансовых средств 
в сферу индивидуального жилищного строи-
тельства. При этом каждому типу домашних 
хозяйств соответствует наиболее удобный 
способ финансирования строительства жи-
лья, в зависимости от уровня их платеже-
способности и требований, предъявляемых 
к индивидуальному жилью. Не исключено 
также приобретение объекта недвижимости 
напрямую у застройщика, без использова-
ния кредитных средств и приобретения паев. 
Однако для этого необходимо в дальнейшем 
вступление в ЗПИФН в целях аккумулирова-
ния сбережений для обеспечения территории 
застройки различной инфраструктурой, что 
предполагается изначально при планирова-
нии проектов индивидуальной застройки.
Так, для приобретение индивидуально-
го жилья вида «Бизнес» возможно реали-
зовать следующие потоки взаимодействия 
(рис. 2): 1-2-6-5-8. А в случае слабой плате-
жеспособности домашних хозяйств к дан-
ной схеме может подключаться государство 
с программами субсидирования приобре-
тения жилья вида «Социальное». Тогда по-
токи взаимодействия будут следующими: 
1-2-3-5-8. А если потребитель является пла-
тежеспособным, тогда: 1-2-8-6. 
В общем виде возможные механизмы 
финансирования строительства индивиду-
435
Bulletin of Ural Federal University. Series Economics and Management. 2018. Vol. 17. No 3. PP. 423–444
 ISSN 2412-5725 Вестник УрФУ. Серия экономика и управление. 2018. Том 17. № 3. С. 423–444
Social and Address Mechanisms of Providing Households with Individual Housing  
on the Basis of Structuring Their Requirements
Социально-адресные механизмы обеспечения домашних хозяйств индивидуальным жильем 
 на основе структурирования их потребностей 
ального жилья для домашних хозяйств с 
различным уровнем дохода представлены 
в табл. 4. 
Финансирование строительства через 
ЗПФИН будет эффективно для строитель-
ства жилья вида «Бизнес» и «Стандарт» 
для домашних хозяйств средней и ограни-
ченной платежеспособности, но различных 
по численности. Для потребителей индиви-
дуального жилья вида «Социальное» необ-
ходимы дополнительные механизмы госу-
дарственной поддержки, направленные на 
неплатежеспособное население.
Анализ полученных результатов
В рамках исследования методика опре-
деления уровня соответствия видов инди-
видуального жилья различным типам до-
машних хозяйств была апробирована на 
примере юг Тюменской области. Расчетные 
значения, полученные по данной методике, 
представлены в табл. 5.
Данная таблица показывает, что на тер-
ритории юга Тюменской области, например, 
400 262 домашних хозяйств состоит из двух 
человек, 68 444,8 из них являются платеже-
способными, а 331 817 домашних хозяйства 
Таблица 4
Матрица финансовых механизмов доступности определенного вида индивидуального 
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не платежеспособны. При этом в соответ-
ствии с оценкой качественных факторов 
потребительского спроса для 49,6 % из не 
платежеспособных домашних хозяйств со-
ответствует жилье вида «Стандарт», для 
50,4 % предпочтительно индивидуальное 
жилье вида «Социальное». Аналогичная 
логика используется для определения вос-
требованного вида индивидуального жилья 
для платежеспособных домашних хозяйств.
По конкретным данным потребности 
домашних хозяйств в индивидуальном 
жилье построена также объектно-потреби-
тельская матрица строительства индивиду-
 Таблица 5
Распределение типов домохозяйств различных по составу  
и платежеспособности относительно видов индивидуального жилья 
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5,1 94,1 11,2 88,8
альных жилых домов юга Тюменской обла-
сти (табл. 5).
Согласно матрице, наименьший объем 
реализации жилья в регионе приходится 
на строительство индивидуального жилья 
вида «Элит» (0,84 %) как отдельно стояще-
го, так и в комплексной застройке в виде 
коттеджных поселков. 
Местоположение данного вида жилья 
должно иметь удобную транспортную раз-
вязку, непосредственную близость к городу и 
развитую сеть бытовых коммуникаций. Наи-
более перспективными районами для стро-
ительства жилья вида «Элит» являются зе-
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 на основе структурирования их потребностей 
мельные участки в черте городов, вследствие 
чего возникает их высокая конкуренция.
Перспективный сегмент жилья «Биз-
нес» класса характеризуется объемом про-
даж в пределах 16,26 % от общей емкости 
рынка. К данному сегменту относятся пла-
тежеспособные потребители, как правило, 
семьи, не имеющие детей, либо имеющие 
одного и более ребенка. Поэтому для дан-
ных потребителей приоритетным является 
комфорт проживания. Они также предъяв-
ляют высокие требования к качеству объек-
та строительства, предпочитают индивиду-
альные проекты жилья, но в отличие от по-
требителей жилья вида «Элит» для данного 
сегмента необходимо наличие социальной 
инфраструктуры на территории застройки, 
и в частности школ и детских садов, и про-
чих детских учреждений, а также маршрут-
но-транспортного сообщения. 
Наибольший процент востребованно-
го индивидуального жилья приходится на 
объекты строительства вида «Стандарт» – 
54,11 %. При этом 23,79 % – это домохозяй-
ства, состоящие из двух человек. 
Таблица 6































































«Элит» 0,07 - 0,11 - 0,53 - 0,08 - 0,05 - 0,84
«Бизнес» 1,16 - 2,38 - 3,45 - 4,83 - 4,43 - 16,26
«Стандарт» - 2,70 - 5,97 - 14,29 - 19,56 - 11,60 54,11
« С о ц и а л ь -
ное»
- 3,27 - 6,14 - 5,02 - 4,24 - 10,12 28,79
Итого 1,23 5,97 2,50 12,10 3,98 19,32 4,91 23,79 4,48 21,72 100,0
Для данного потребителя важнейшим 
фактором является снижение стоимости 
объекта строительства при сохранении всех 
приоритетных характеристик индивидуаль-
ного жилья и его соответствие строитель-
ным нормам: поддержание комфортной 
температуры помещений и надлежащего 
уровня влажности, вентиляция помещений, 
длительные сроки эксплуатации объекта 
строительства, наличие всех необходимых 
коммуникаций; наличие автодорог и при-
емлемая удаленность от города. 
Финансирование строительства инди-
видуального жилья вида «Стандарт» для 
домашних хозяйств средней платежеспо-
собности, согласно разработанной матри-
це финансовых механизмов доступности 
строительства жилья (табл. 4) и схеме фи-
нансовых потоков (рис. 2), предложено ре-
ализовывать по направлению: 1-2-6-5-7-6, 
застройщик при этом на основании объ-
ектно-потребительской матрицы осущест-
вляет строительство индивидуального жи-
лья вида «Стандарт»; домашнее хозяйство 
вносит минимальный допустимый взнос 
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в ЗПИФН; ЗПИФН направляет денежные 
средства застройщику; по окончании стро-
ительства индивидуальный дом передается 
в ЗПИФН.
ЗПИФН в свою очередь продает инди-
видуальное жилье домашнему хозяйству 
по рыночной стоимости за вычетом суммы 
паев и процентов по нему; кредитование до-
машнего хозяйства осуществляется банком 
стандартным образом. Результаты расчетов 
приведены в табл. 7. При реализации данной 
схемы в отличие от классического ипотеч-
ного кредитования имеет место ряд преиму-
ществ. Одним из них является минималь-
ный входной барьер в размере 300  тыс. руб. 
независимо от стоимости жилья, тогда как 
при ипотеке необходимо внесение первона-
чального взноса в размере 30 % от общей 
суммы кредита. Как правило, для первона-
чального взноса берется потребительский 
кредит, в связи с чем сумма ежемесячного 
платежа за первые три-пять лет кредитова-
ния становится непосильной для домашне-
го хозяйства. При финансировании через 
ЗПИФН происходит возмещение процентов 
по потребительскому кредиту за счет полу-
чения дохода по паям, что приводит к сни-
жению ежемесячной финансовой нагрузки 
для домашнего хозяйства и снижает общую 
сумму переплаты по ипотеке. Так, по пред-
ставленным расчетам в случае финансиро-
вания через ЗПИФН ежемесячный платеж за 
первые годы можно сократить в 4,5  раза – с 
37,34 тыс. руб. до 8,33 тыс. руб., при этом 
сумма экономии по потребительскому кре-
диту составит 101,37 тыс. руб., когда как при 
финансировании строительства через клас-
сическое ипотечное кредитование сумма 
переплаты за первые три года по потреби-
тельскому кредиту составит 202,73 тыс. руб. 
Общая сумма переплаты по ипотеке на при-
обретение дома стоимостью 2 млн руб. со-
ставляет 1 510,74 тыс. руб., что больше на 
431,41 тыс. руб., чем при финансировании 
через ЗПИФН.
Данные расчеты свидетельствует об 
эффективности вложения средств и воз-
можности потенциального потребителя не 
только сохранить свои денежные средства 
и направить их на инвестирование строи-
тельства собственного жилья, но и полу-
чить доход. Таким образом, очевидно, что 
предложенная схема финансирования стро-
ительных проектов через ЗПИФН обладает 
большей финансовой гибкостью. 
Использование паевых фондов недви-
жимости представляет собой качественно 
новую альтернативу традиционным финан-
совым институтам. 
Согласно расчетам основных показа-
телей финансовой эффективности стро-
ительства индивидуального жилья, через 
ЗПИФН установлена экономическая выго-
да для частного инвестора в лице домашне-
го хозяйства с ограниченной и средней обе-
спеченностью, что приводит к увеличению 
количества потребителей индивидуально-
го жилья вида «Бизнес» и «Стандарт» на 
15–20 %.
Основные выводы
На основании проведенного исследо-
вания можно сделать следующие выводы: 
несмотря на активное жилищное строи-
тельство многоэтажного жилья и позитив-
ную работу кредитующих организаций, для 
большей части населения страны приобре-
тения жилья в собственность не является 
доступным. При этом государственные про-
граммы ориентированы на выделение от-
дельных категорий граждан, которые попа-
дают под определенные критерии субсиди-
рования без учета реальных потребностей 
различных домашних хозяйств. Смещение 
политики на социально-ориентированные 
подходы делают индивидуальное жилищ-
ное строительство одним из перспективных 
направлений жилищного строительства.
Однако отсутствие понимания пробле-
мы строительства индивидуального жилья 
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в необходимых объемах и его определен-
ных видов для различных типов домашних 
хозяйств тормозит не только развитие жи-
лищной политики в данном направлении, 
но и затрудняет формирование стратегий 
финансирования и государственной под-
держки проектов индивидуальной за-
стройки. 
Как показывает проведенное исследова-
ние главной задачей в решении жилищной 
проблемы является грамотное структури-
рование потребности различных типов до-
машних хозяйств в индивидуальном жилье, 
что позволяет аккумулировать финансово-
экономический потенциал регионов и горо-
дов в сфере строительства жилья и напра-
вить его на удовлетворение потребности 
в доступном индивидуальном жилье наи-
более востребованных видов. В этой связи 
разработан научно-практический механизм 
определения уровня соответствия в регионе 
или городе видов индивидуального жилья с 
потребностями различных типов домашних 
хозяйств позволяет определять количество 
и качество данного востребованного жилья 
для различных домохозяйств с учетом их 
структуры и платежеспособности. Пред-
ложенная схема строительства и приобре-
тения индивидуального жилья на основе 
разработанной объектно-потребительской 
матрицы, дает возможность органам го-
сударственной и муниципальной власти 
формировать различные подходы по реали-
зации соответствующих государственных 
региональных и муниципальных программ 
для застройщиков и различных типов до-
машних хозяйств, что позволит значитель-
но повысить эффективность их реализации. 
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SOCIAL AND ADDRESS MECHANISMS OF PROVIDING HOUSEHOLDS 
WITH INDIVIDUAL HOUSING ON THE BASIS OF STRUCTURING THEIR 
REQUIREMENTS 
Abstract. One of the current problems facing Russia is the housing problem and also the problem of 
“keeping holds of” its territory. The latter is connected with the former one and is caused by excessive 
concentration of the population in large cities. On the most part of Russian territory the speed of housing 
construction is slower than the rates of retirement of dilapidated housing. An increasing number of 
abandoned villages has been registered. Engineering infrastructure there has either been dismantled, 
or is dysfunctional. In this regard, a movement of so-called “alternative” rural settlements is aimed at 
the development of vacant land through its transformation into isolated populated territories. As part of 
such projects individual housing construction becomes one of the stages of formation of a new lifestyle 
or even an economic lifestyle pattern. Considering the keen interest in individual housing construction 
and an increase in the share of one–family homes in the total volume of housing construction in Russia 
on the one hand and the low solvency of the majority of the country’s population on the other hand, the 
need to search for new approaches to solving the problem of providing the population with affordable 
individual housing appears. The article is devoted to the problem of providing the population of the 
country with affordable individual housing by using a socially oriented approach to defining the needs of 
various types of households in specific types of housing. The purposes of this research is to look for social 
and economic and targeted mechanisms of providing households with affordable individual housing that 
would correspond to their resources and requirements. An assessment of the factors of formation of the 
corresponding demand and solvency of households is made for identifying and structuring needs for 
such housing. The most demanded types of individual housing are determined. A method of determining 
the match between of certain types of individual housing and various types of households, taking into 
account the possibility of adjusting its availability to households through calculations of the coefficient 
of the possibility of purchasing a home with a loan is proposed. The approach is based on a technique 
of building an object and consumer matrix which shows the need of specific types of households for 
individual housing and thanks to which it is possible to establish the types of individual housing which 
are most demanded proceeding from their opportunities in the concrete region. The offered technique 
has been tested in the south of the Tyumen region where the most demanded types of individual housing 
in this territory and also necessary volumes of construction for meeting the needs of households for 
this housing have been revealed. In view of the various levels of solvency in households and social and 
targeted schemes of financing of construction of individual housing through mortgage and construction 
crediting and closed share are proposed.
Key words: households; requirement to individual housing; individual housing construction; an 
object and consumer matrix; solvency; closed-end investment fund; demand; demand factors; comfort; 
investments.
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